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Przedkontraktowe obowigzki informacyjne dewelopera,
a zmiana przedsiewziecia deweloperskiego
po zawarciu umowy deweloperskiej

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego z dnia 16 wrzesnia 2011 r. (Dz.U. Nr 232, poz. 1377), tj. z dnia
30 sierpnia 2019 r. (Dz.U. z 2019 r. poz. 1805) — dalej zwana Ustawa
Deweloperska, miata za zadanie chroni¢ stabsza strone stosunku zobo-
wigzaniowego, jaka z zalozenia jest nabywca'. Ustawa deweloperska mia-
ta bowiem odpowiada¢ zapotrzebowaniom spolecznym na zapewnienie
ochrony nabywcom lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych, jakiej
nie dawaly dotychczasowe regulacje prawne — zaréwno poprzez wprowa-
dzenie mechanizmu ochrony $rodkéw wptacanych przez nabywce w trakcie
przedsigwzigcia deweloperskiego, jak i doprecyzowanie obowiazkéw infor-
macyjnych?. Ustawodawca wychodzit bowiem z zatozenia, ze wazne jest
nie tylko bezpieczenistwo finansowe nabywcy, ale takie wiedza na temat
przedsigwzigcia deweloperskiego, w ramach ktérego realizowany jest lokal
mieszkalny lub dom jednorodzinny.

W zwiazku z tym warto przyjrze¢ si¢ przepisom Ustawy Deweloperskiej
w zakresie obowigzku informacyjnego dewelopera, szczegélnie, ze w tym roku
minglo 9 (stownie: dziewig¢) lat obowigzywania Ustawy Deweloperskiej.
Z tego powodu zasadnym jest pytanie, czy ustawa ta realnie przyczynita sie
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Tak m.in. A. Mlydczak, Opinia prawna o zgodnosci poselskiego projektn ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z prawem Unii Europejskicj,
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do zwigkszenia ochrony nabywcy lokalu mieszkalnego. Wydaje sig, iz w kwe-
stii ochrony $rodkéw finansowych nabywcy Ustawa Deweloperska istotnie
przystuzyta si¢ do poprawy bezpieczenistwa, wigksze watpliwosci budzi nato-
miast realizacja postulatu zapewnienia nabywcy dostatku informacji w od-
niesieniu do planowanej transakeji. Intencja ustawodawcy byto umozliwie-
nie nabywcy podjecia decyzji o nabyciu lokalu lub domu jednorodzinnego
w warunkach pozwalajacych na doktadne rozeznanie wszelkich wymogéw,
na jakich dokonuje transakeji, w rozumieniu zaréwno parametréw samego
lokalu mieszkalnego (domu jednorodzinnego), jak i przedsigwzigcia dewe-
loperskiego oraz informacji o samym deweloperze. Nie ulega bowiem wat-
pliwosci, ze nabycie wlasnego lokalu mieszkalnego (domu jednorodzinnego)
jest dla wigkszosci decyzja niezwykle doniosta, nierzadko podejmowang tylko
raz w ciagu zycia i majaca na celu zapewnienie podstawowych potrzeb miesz-
kaniowych nabywcy i jego rodziny.

W kontekscie powyzszego nalezy zwrdci¢ uwage, jakie informacje usta-
wodawca uznat za na tyle istotne, ze powinny by¢ znane nabywcy juz na
przedpolu zawarcia umowy deweloperskiej. Otéz zgodnie z art. 17 Ustawy
Deweloperskiej deweloper jest zobowiazany do sporzadzenia prospektu in-
formacyjnego. Obligatoryjny zakres tresci prospektu informacyjnego wy-
znacza zalacznik do Ustawy Deweloperskiej, ktérego zakresem objete jest
przedsiewzigcie deweloperskie. Prospekt zawiera ponadto informacje o dewe-
loperze, nieruchomosci gruntowej, jej bezposrednim sasiedztwie, koncepcji
i parametrach przedsiewzigcia deweloperskiego, a takze o lokalu mieszkal-
nym albo domu jednorodzinnym stanowiacym przedmiot zainteresowania
nabywcy’. Jednoczesnie na podstawie art. 21 Ustawy Deweloperskiej dewe-
loper ma obowiazek udost¢pnienia potencjalnemu nabywcy dodatkowych
dokumentéw wymienionych w tym przepisie dotyczacych dewelopera lub
przedsiewzigcia deweloperskiego, a sa to: (i) aktualny stan ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci; (ii) kopia aktualnego odpisu z Krajowego
Rejestru Sadowego, jesli podmiot podlega wpisowi do Krajowego Rejestru
Sadowego lub aktualne zaswiadczenie o wpisie do Centralnej Ewidencji i In-
formacji o Drziatalnosci Gospodarczej, (iii) kopia pozwolenia na budowe,
(iv) sprawozdanie finansowe dewelopera za ostatnie dwa lata, a w przypadku
realizacji inwestycji przez spétke celowa — sprawozdanie spétki dominujacej,
(v) projekt architektoniczno-budowlany. Co istotne, zapewnienie mozliwo-
§ci zapoznania si¢ z tymi dokumentami oznacza ich okazanie potencjalnemu

> B. Gliniecki, [w:] Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-

nego. Komentarz, red. K. Osajda, Legalis 2019, komentarz do art. 17.
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nabywcy w celu ich przeczytania, obejrzenia, zrobienia notatek, takze sporza-
dzenia fotografii lub kopii®.

W swietle powyzszych uregulowari nie powinno budzi¢ watpliwosci, ze
rolg obowiazkéw informacyjnych dewelopera jest przedstawienie nabywcy
nie tylko informacji na temat samego lokalu mieszkalnego lub domu jedno-
rodzinnego, ale takze na temat przedsigwzigcia deweloperskiego, jak i same-
go dewelopera. Co do informacji na temat lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego to oczywista jest konieczno$¢ uzyskania przez nabywce in-
formacji w przedmiocie wielkosci, potozenia i rozktadu lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego. Takze w kwestii danych na temat samego de-
welopera nie ulega watpliwosci, ze rzetelne informacje na temat dewelopera
majg pozwoli¢ na oceng jego wiarygodnosci. Jaka ma zatem doniostos¢ obo-
wigzek informacji co do przedsigwzigcia deweloperskiego? Czy nabywca ma
prawo na postawie przedtozonych mu dokumentéw wnioskowaé nie tylko
o tym, jaki ma mie¢ ostatecznie ksztatt nabywany lokal mieszkalny lub dom
jednorodzinny, ale czy moze liczy¢, ze takze otoczenie (lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego) bedzie odpowiada¢ projektowi zagospodarowa-
nia, jaki mu zostat okazany przed zawarciem umowy deweloperskiej? Otz
nabywca, majac prawo do zapoznania si¢ z projektem budowlanym’ jeszcze
przed zawarciem umowy deweloperskiej, uzyskuje takze informacje¢ na temat
zagospodarowania terenu przedsigwzigcia deweloperskiego, gdyz projekt bu-
dowlany obejmuje m.in. projekt zagospodarowania dziatki lub terenu®.

Wydaje si¢, ze powyzsze kwestie nie zostaly dostatecznie uregulowane
w Ustawie Deweloperskiej, gdyz ustawodawca ochrong nabywcy w aspekcie
informacyjnym odniést jedynie do momentu zawarcia umowy deweloper-
skiej. Deweloper jest bowiem zobowiazany do dostarczania potencjalnemu
nabywcy prospektu informacyjnego oraz informowania go o zmianie danych
tam zawartych w czasie umozliwiajacym zapoznanie si¢ z ich trescia przed
zawarciem umowy deweloperskiej’. Takze obowiazek okazania dokumentéw,
o ktérych mowa w art. 21 Ustawy Deweloperskiej, dotyczy osoby zaintereso-
wanej zawarciem umowy deweloperskiej.

Trudno zatem nie odnie$¢ wrazenia, ze ustawodawca zadbat o to, by
nabywca $wiadomie decydowat o zawarciu umowy deweloperskiej, pomi-
jajac, ze umowa deweloperska nie jest umowa na podstawie ktérej nabyw-
ca stanie si¢ wlascicielem lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego,

4 B. Gliniecki, op. cit., komentarz do art. 22, Legalis.

> Zob. art. 21 ust. 5 Ustawy Deweloperskiej.

¢ Zob. art. 34 ust. 3 pkt 1 ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. Nr 89,
poz. 414), tj. z dnia 7 lipca 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1333).

Zob. art. 19 ust. 3 Ustawy Deweloperskiej.
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a pomiedzy jej zawarciem, a terminem przeniesienia prawa wlasnosci (lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego) moga nastapi¢ zmiany w zakresie
przedsigwzigcia deweloperskiego, ktére niejednokrotnie beda mie¢ donioste
znaczenie dla nabywcy.

Nietrudno wyobrazi¢ sobie sytuacje, gdy nabywca kieruje si¢ wyborem
danego lokalu takze z uwagi na planowane zagospodarowanie terenu przed-
siewzigcia deweloperskiego. Ot6z ocena atrakcyjnosci danej oferty nie ogra-
nicza si¢ do ceny metra kwadratowego powierzchni lokalu mieszkalnego
czy domu jednorodzinnego. Ocena atrakcyjnosci dotyczy takze dostgpnosci
infrastruktury, w rozumieniu przyktadowo sklepéw, szkét czy komunikacji
publicznej oraz otoczenia — w znaczeniu jego estetycznych i praktycznych
aspektéw. Ta ostatnia z przestanek zdaje si¢ zyskiwa¢ coraz wigksze znaczenie,
zwazywszy na gesto$¢ wspélczesnej zabudowy mieszkaniowej, gdzie czesto
przestrzen dla celéw rekreacyjnych, w postaci skweréw, placéw zabaw, czy
boisk sportowych, ograniczona jest do minimum wymaganego przepisami
prawa. Dlatego tez nalezy zada¢ sobie pytanie, jakie ma prawa nabywca, gdy
po zawarciu umowy deweloperskiej przedsiewziecie deweloperskie ulegnie
zmianie. Czy w takim przypadku nabywca moze odstapi¢ od umowy de-
weloperskiej, czy tez zmiany dokonane po zawarciu umowy deweloperskiej
nie maja znaczenia, poniewaz przedmiotem umowy deweloperskiej jest lokal
mieszkalny wraz z udzialem w nieruchomosci wspélnej, a ta moze ogranicza¢
si¢ — poza czg$ciami budynku, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli
lokali — do gruntu pod budynkiem.

Na te watpliwosci Ustawa Deweloperska obecnie nie daje jednoznacznej
odpowiedzi. Z jednej strony prospekt informacyjny — zawierajacy opis przed-
siewzigcia deweloperskiego oraz dane decyzji o pozwoleniu na budowg, na
podstawie ktdrej jest ono realizowane — stanowi integralng cz¢$¢ umowy de-
weloperskiej®, z drugiej strony jednak zobowiazaniem dewelopera jest ustano-
wienie odr¢bnej wlasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia wlasnosci tego
lokalu na nabywce albo przeniesienia na nabywcg wlasnosci nieruchomosci
zabudowanej domem jednorodzinnym lub uzytkowania wieczystego nieru-
chomodci gruntowej i wlasnosci domu jednorodzinnego na niej posadowio-
nego stanowiacego odrebng nieruchomosci’. Jak zatem traktowad sytuacje,
gdy przedstawiony obraz przedsigwzigcia deweloperskiego — na etapie przed
zawarciem umowy deweloperskiej — rézni si¢ od jego finalnego ksztattu. Kie-
rujac si¢ zdrowym rozsadkiem, nalezaloby odpowiedzie¢, ze skoro nabywca
wybiera konkretng ofertg, majac na uwadze wszystkie udostgpnione mu in-

8

Zob. art. 20 ust. 2 Ustawy Deweloperskiej.

9

Zob. art. 1 Ustawy Deweloperskie;.
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formacje, w tym opis przedsigwzigcia deweloperskiego oraz informacje za-
warte w projekcie budowlanym, to zasadnie ma prawo oczekiwa¢, ze finalnie
stanie si¢ wlascicielem lokalu mieszkalnego (domu jednorodzinnego) zloka-
lizowanego w okreslonym otoczeniu. Niemniej jednak nie mozna pomijaé
sytuacji, gdy zmiany przedsiewzigcia deweloperskiego okaza si¢ konieczne.
Przewidywane przez dewelopera zmiany juz na etapie zawierania umowy
deweloperskiej deweloper powinien opisaé w tresci samej umowy. W takiej
sytuacji nabywca $wiadomie decyduje o przystapieniu do umowy dewelo-
perskiej, majac na uwadze, ze przedsigwziccie deweloperskie ulegnie okreslo-
nym modyfikacjom. Nie zawsze jednak deweloper moze przewidzie¢, jakie
zmiany beda konieczne w pézniejszym etapie inwestycji, nadto wskazanie juz
w umowie deweloperskiej planowanych zmian nie jest obligatoryjne z uwa-
gi na brak regulacji ustawowych okreslajacych konsekwencje prawne zmian
przedsigwzigcia deweloperskiego po zawarciu umowy deweloperskiej.

W zwiazku z powyzszym zasadnym z punktu widzenia praw nabywcy by-
toby wprowadzenie uprawnienia do odstapienia od umowy deweloperskiej
w sytuacji, gdy nastapia istotne zmiany dotyczace przedsiewzigcia deweloper-
skiego w okresie pomigdzy zawarciem umowy deweloperskiej, a nadejsciem
terminu przystapienia do umowy przyrzeczonej (rozporzadzajacej), ktére
moglyby mie¢ wptyw na wywiazanie si¢ przez dewelopera ze zobowiazania
okreslonego umowa deweloperska'®. Ten postulat de lege ferenda powinien
by¢ jednak traktowany z ostroznoscia, gdyz nie kazda zmiana przedsigwzie-
cia deweloperskiego powinna dawa¢ uprawnienie do odstapienia od umowy
deweloperskiej przez nabywece, a tylko taka, ktéra w sposéb istotny zmienia
przedsiewzigcie deweloperskie. Trudno bowiem przyja¢ za zasadny poglad,
ze kazda zmiana mogtaby uprawnia¢ nabywce do odstapienia od umowy de-
weloperskiej; w takim przypadku ryzyko inwestycyjne, w sposéb nieupraw-
niony, zostaloby przerzucone na dewelopera. Trzeba pamictad, iz inwestycje
budowlane sa na tyle skomplikowane, ze zmiany, w rozumieniu nieistotnych
lub istotnych odstgpstw od projektu budowlanego, sa zjawiskiem czgstym
i typowym. Dlatego tez zdaje si¢, iz prawo do odstapienia od umowy dewe-
loperskiej dotyczy¢ powinno z cala pewnoscig sytuacji, gdy deweloper, po
zrealizowaniu inwestycji, pozbawia nabywcédw czesci terenu (przedsigwzie-
cia deweloperskiego) bilansowanego jako powierzchnia biologiczna czynna.
Znane sa, niestety, przypadki, iz deweloperzy traktuja tereny zielone jako
tymczasowe, wyznaczane tylko na potrzeby proceséw pozwoleniodawczych —
z uwagi na wymogi miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
albo decyzji o warunkach zabudowy, nakazujacych spetnienie okreslonych

10 W. Wenda, op. ciz., s. 224.
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parametréw dla powierzchni biologicznie czynnej. Oczywiscie powyisze
przypadki nie sg jedynymi, gdy zmiana przedsi¢wzigcia deweloperskiego juz
po zawarciu umowy deweloperskiej moze uzasadnia¢ prawo nabywcy do od-
stapienia od umowy, niemniej byloby zbytnig kazuistyka analizowanie na po-
trzeby niniejszego artykutu poszczegélnych przypadkéw — ewentualne spory
zwiazane z zakresem zmian przedsigwzi¢cia deweloperskiego bytyby margi-
nesem, gdyby w jak najszerszy mozliwy sposéb planowane zmiany byly sy-
gnalizowane w samej umowie deweloperskiej, natomiast te zmiany, ktérych
deweloper nie mégt przewidzie¢, byly notyfikowane nabywcy niezwlocznie
po ich wprowadzeniu wraz z uzasadnieniem. Majac bowiem racjonalne po-
dejscie nabywcy, ktéry zwiazat sic umowa deweloperska i zainwestowal juz
swoje $rodki finansowe (nierzadko pochodzace z zaciagnigtego kredytu),
trudno wyobrazi¢ sobie, by tylko czekal na okazj¢ na wycofanie si¢ z umowy
deweloperskiej. Uczciwe i partnerskie traktowanie przez dewelopera, kté-
ry jest w stanie uzasadni¢ konieczno$¢ wprowadzenia zmian przedsigwzig-
cia deweloperskiego, moze przede wszystkim wzmocni¢ zaufanie obu stron.
Z tego wzgledu zasadnym byloby oczekiwanie, ze ustawodawca zobowiaze
dewelopera do informowania nabywcy o wprowadzonych zmianach przed-
siewzigcia deweloperskiego, z informacja o mozliwosci zapoznania si¢ z nowa
dokumentacja, taka jak np. zamienny projekt budowlany — ze wzgledu na
zakres tematu niniejszego artykutu, dotyczacego przedkontraktowych obo-
wigzkéw informacyjnych dewelopera w kontekscie zmiany przedsigwzigcia
deweloperskiego, pominigto analiz¢ procedury zwiazanej z wystapieniem nie-
istotnych i istotnych odstgpstw od projektu budowlanego, w tym procedury
zmiany pozwolenia na budowe¢ w trybie art. 36a ustawy Prawo budowlane
z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. Nr 89, poz. 414), tj. z dnia 7 lipca 2020 r.
(Dz.U. z 2020 r. poz. 1333). Otéz z punktu widzenia interesu nabywcy
najistotniejsza jest wiedza na temat zmian przedsigwzigcia deweloperskiego
w odniesieniu do stanu z daty zawarcia umowy deweloperskiej, bez wzgledu
na to, czy w rozumieniu projektanta dokonujacego kwalifikacji zamierzonego
odstapienia od zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki lub tere-
nu, projektu architektoniczno-budowlanego badz innych warunkéw decyzji
o pozwoleniu na budowg odstapienie to ma charakter istotny, czy tez takiego
charakteru nie ma''.

Podsumowujac, problem zmiany przedsigwzigcia deweloperskiego po za-
warciu umowy deweloperskiej nie doczekat sig, jak dotad, rozwiazania w prze-
pisach Ustawy Deweloperskiej, pomimo tego, ze ustawodawca zadbal, by

"' Zob. art. 36a ust. 6 ustawy Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz.U. Nr 89, poz. 414),
tj. tj. z dnia 7 lipca 2020 r. (Dz.U. z 2020 r. poz. 1333).
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nabywca miat petng wiedz¢ na jego temat na etapie poprzedzajacym zawarcie
umowy deweloperskiej. Powyzsze moze budzi¢ uzasadnione zdziwienie, gdyz
nabywca, podejmujac decyzj¢ o zwigzaniu si¢ umowa deweloperska, ma pra-
wo oczekiwad, ze finalnie jego miejsce zamieszkania bedzie odpowiadato tym
uwarunkowaniom, na ktére godzit si¢, zawierajac umowe. Tym samym uza-
sadniona jest dyskusja na temat praw przystugujacych nabywcy w przypadku,
gdy po zawarciu umowy deweloperskiej nastapily w samym przedsigwzigciu
deweloperskim tak daleko idace modyfikacje, ze nabywca nie przystapitby do
umowy deweloperskiej, gdyby o nich wiedziat przed przystapieniem do niej.
Jednocze$nie wyraznie nalezy zaznaczy¢, ze nie kazda zmiana przedsigwzigcia
deweloperskiego, ktérej deweloper nie mégt przewidzie¢ w momencie za-
wierania umowy deweloperskiej, powinna dawa¢ nabywcy uprawnienie do
odstapienia od umowy. Nie mozna bowiem zapominac o zfozonosci przedsie-
wziccia deweloperskiego, co oznacza, ze nie byloby uzasadnionym obcigzanie
dewelopera w pelni ryzykiem inwestycyjnym. Niemniej jednak waznym jest,
by nabywca otrzymywat na kazdym etapie przedsiewzigcia deweloperskiego
petna informacj¢ o dokonanych modyfikacjach z uzasadnieniem ich wpro-
wadzenia, co niewatpliwie moze stuzy¢ budowaniu wzajemnego zaufania
pomiedzy stronami umowy deweloperskiej.
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Abstract

Pre-contractual Information Obligations of the Developer and Change
of the Development Project After the Conclusion of the Development Contract

The aim of the article is to answer the question whether the regulations of the Act
on Protection of Rights of Buyers of Residential Premises or Single-Family House of
16 September 2011 are in place. (Journal of Laws No. 232, item 1377), i.e. of 30 August
2019. (Journal of Laws of 2019, item 1805) — hereinafter referred to as the Developer’s
Act, are sufficient in the context of the developer’s information obligations. The author
specifically referred to the obligation to provide information on a development project.



132 WERONIKA WENDA

In the opinion of the author, the Developer’s Act does not provide the purchaser with
sufficient protection in the period between the conclusion of the development contract
and the date of transfer of the ownership right (residential unit or single-family house).
Therefore, the author considers the legitimacy of amending the Development Act to
introduce the buyer’s right to withdraw from the development contract in the case of
significant changes to the development project in the period between the conclusion
of the development contract and the date of accession to the promised contract. Also,
the author notes that not every change in a development project, which the developer
could not foresee at the time of concluding the development contract, should give the
purchaser the right to withdraw from the contract. It cannot be forgotten about the
complexity of a development project, which means that it would not be justified to
fully burden the developer with investment risk.

Key words: development contract, development project, information duties of the de-

veloper, withdrawal from the development contract

Streszczenie

Przedkontraktowe obowigzki informacyjne dewelopera, a zmiana przedsiewziecia
deweloperskiego po zawarciu umowy deweloperskiej

Celem artykutu jest odpowiedZ na pytanie, czy regulacje ustawy o ochronie o ochro-
nie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego z dnia 16 wrze$nia
2011 r. (Dz.U. Nr 232, poz. 1377), tj. z dnia 30 sierpnia 2019 r. (Dz.U. z 2019 r.
poz. 1805) — dalej zwana Ustawa Deweloperska, s3 wystarczajace w kontekscie obo-
wiazkéw informacyjnych dewelopera. Autorka w sposéb szczegélny odniosta si¢ do
obowiazku informacji na temat przedsiewzigcia deweloperskiego. Zdaniem autorki
Ustawa Deweloperska nie daje nabywcy dostatecznej ochrony w okresie pomigdzy
zawarciem umowy deweloperskiej, a terminem przeniesienie prawa wiasnosci (lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego). W zwiazku z tym autorka rozwaza
zasadno$¢ zmiany Ustawy Deweloperskiej, jaka miataby polega¢ na wprowadzeniu
uprawnienia nabywcy do odstapienia od umowy deweloperskiej w sytuacji, gdy na-
stapia istotne zmiany dotyczace przedsiewziccia deweloperskiego, w okresie pomiedzy
zawarciem umowy deweloperskiej, a nadejéciem terminu na przystapienie do umowy
przyrzeczonej (rozporzadzajacej). Jednoczesnie autorka zauwaza, ze nie kazda zmiana
przedsigwzigcia deweloperskiego, ktdrej deweloper nie mégt przewidzie¢ w momencie
zawierania umowy deweloperskiej, powinna dawa¢ uprawnienie nabywcy do odsta-
pienia od umowy. Nie mozna bowiem zapomina¢ o ztozonosci przedsigwzigcia dewe-
loperskiego, co oznacza, ze nie byloby uzasadnionym obciazanie dewelopera w petni
ryzykiem inwestycyjnym.

Stowa kluczowe: umowa deweloperska, przedsigwzigcie deweloperskie, obowiazki in-
formacyjne dewelopera, odstapienie od umowy deweloperskiej



